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vânzare-cumpărare încheiate

Analizând  propunerea  legisla
contractuală   şi   răspunderea   financiară   în   antecontractele   de
vânzarelcumpărare      Încheiate      cu      dezvoltatori      imobiliari
(bl/16.01.2025), transmisă de Secretarul Geperal al Senatului cu adresa
nr.  XXXV/579/03.02.2025  şi  ^inregistrată  la  Consiliul  Legislativ  cu
nr. D48/04.02.2025,

CONSILIUL LEGISLATIV

În temeiul art. 2 alin. (1) 1it. a) din Legea nr. 73/1993, republicată,

şi al art. 29 alin.  (3) din Regulamentul de organizare şi fimcţionare a
Consiliului Legislativ,

Avizează   favorabil  propunerea   legislativă,   cu  umătoarele
observaţii şi propuneri:

1.     Propunerea     legislativă     are     ca     obiect     reglementarea
responsabilităţii     contractuale     şi     a     răspunderii     financiare     în
antecontractele    de    vânzare-cumpărare    ^mcheiate    cu    dezvoltatori
imobiliari.

Potrivit   Expunerii    de.  motive,    soluţiile    legislative    vizează
„consolidarea protecţiei cumpărăiorilor în tranzacţiile imobiliare, în
special  în   cazul  proiectelor   de   dezwoltare  imobiliară   ce   implică
condominti  şi  cartiere  rezidenţiale  construite  de  către  dezvoltatori
imobiliari. Se urmăreşte reglementarea clară a unor aspecte esenţiale
din relaţiile contractuale dintre dezwoltatgrii imobiliari şi cumpărători,
prin  introducerea unor  măsuri  menite  să  crească  responsabilitatea
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dezvoltatorilor  Şi  să  asigu:re  un  cadru  transparent  şi  sigur  pentru
ambele părţi ale contractelor peitiru desfăşurarea acestor tranzacţii." .

2. Prin conţinutul său nomativ, proiectul face parte din categoria
legilor  organice,  iar  în  aplicarea  dispoziţiilor  art.   75   alin.   (1)   din
Constituţia României, republicată, prima Cameră sesizată este Senatul.

3. Menţionăm că, prin avizul pe care îl emite, Consiliul Legislativ
nu se pronunţă asupra oportunităţii soluţiilor legislative preconizate.

4. Semnalăm că o propunere legislativă care vizează completarea
art.    22   din   Legea   nr.    10/1995   privind   calitatea   în   construcţii
(b8/30.02.2025), a fost transmisă de Secretarul General al Senatului cu
adresa nr. XXXV/579/03 .02.2025 şi înregistrată la Consiliul Legislativ
cu  nr.  D52/04.02.2025,  fiind  emis  avizul  favorabil,  cu  observaţii  şi
propuneri, nr. 45/10.02.2025. La momentul redactării prezentului aviz,
respectiva propunere  legislativă  se  află ^m proceduă  la  comisiile  de
specialitate ale S enatului.

Totodată,   o   altă   propunere   legislativă   care   are   ca   obiect
reglementarea responsabilităţii contractuale şi a răspunderii financiare
în promisiunile de vânzare încheiate cu dezvoltatori imobiliari, precum
şi modificarea şi completarea Legii nr. 36/1995 a notarilor publici şi a
activităţii  notariale,  (b21/04.02.2025),  a  fost  transmisă  de  Secretarul
General  al  Senatului  cu  adresa  nr.  XXXV/720/10.02.2025  2025  şi
înregistrată la Consiliul Legislativ cu rir. D62/11.02.2025, fiind ^m curs
de avizare.

Pentru    o    sistematizare    unitară    a    legislaţiei,    recomandăm
dezbaterea    concomitentă    a    prezentei    propuneri    legislative    cu
propunerile de mai sus, în vederea adoptării unui singur act normativ.

5. Referitor la soluţiile legislative preconizate, precizăm că, pentm
a  asigura  legislaţiei  inteme  o  cât  mai  bună  înţelegere  şi  implicit  o
aplicare  corectă,  este  esenţial  ca  redactarea  acesteia  să  fie  una  de
calitate. Referitor la acest aspect, menţionăm că, potrivit art. 6 alin. (1)
teza 1 din Legea nr. 24/2000, republicată, cu modificările şi completările
TiH+eriioa;ie,  ,Proiectul  de  act  normatiw  trebuie  să  instituie  reguli
necesare, suficiente şi posîbîle care  să  conducă la o  cât mai mare
stabilitc[te şi eficienţă legislatiwă.  [ ...]" .

Cu privire la aceste aspecte, Curtea Constituţională s-a pronunţat
^\n "i ""Ite randuriL, sta.tuând că „una dintre cerinţele principiului

'  A se  vedea paragrafiil  35  din Decizia  Curţii  Constituţionale nr.  22/2016  care trimite  la Decizia rm.  1  din  10

ianuarie 2014, Decizia nr.17 din 21  ianuarie 2015, publicată În Monitorul Oficial al României, Partea 1, iH.. 79 din
30 ianuarie 2015, paragrafele 95 şi 96.
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respectării   legilor   vizează   calitatea   actelor   normative"    sti   tia
„respectarea prevederîloi' Legil nr. 24/2000 privind normele de tehnică
legislativă pentru elaborarea actelor normative se
vertiabil  crtieriu  de  consttiutionaliiate

consttiuie înty-un
prin  prisma  oiplicării  art.  1

alin. (5) din Constituţie" .
Totodată,    menţionăm    că,    astfel    cum   a   fost   dezvoltat   în

jurisprudenţa  Curţii  Constituţionale2,  Curtea  a  reţinut  că  principiul
legalităţii presupune existenţa unor nome de drept intem suficient de
accesibile,   precise   şi   previzibile   în   aplicarea   lor,   conducând   la
caracterul de /Gx cerfcz al nomei. Legiuitorului îi revine obligaţia ca ^m
actul de legiferare, indiferent de domeniul în care îşi exercită această
competenţă  constituţională,   să  dea  dovadă  de  o  atenţie  sporită  în
respectarea   acestor   cerinţe,   concretizate   în   claritatea,   precizia   şi
predictibilitatea |egii3.

În acest sens, precizăm următoarele:
5.1.  Semnalăm că trebuie respectate prevederile art.  14 alin.  (1)

din  Legea  nr.  24/2000,  republicată,  cu  modificările  şi  completările
u+f !er.roaie, pstriN.ri căaroraL „(1) Reglementările de acelaşi nivel şi având
acelaş^i obiect se cuprind, de regulă, într-un singur act normativ." .

In acest sens, precizăm că, potrivit prevederilor art.1  alin. (1) din
Legea  nr.   10/1995  privind  calitatea  în  construcţii,  republicată,  cu
modificările şi completările ulterioare, „/J/ Ccz/z.fc}fecz co7tsfr#c/z.z./or esfe
rezulianta  totalităţii  performanţelor  de  comportare  a  acestora  în
exploatare, în scopul satisfiacerii, pe întreaga durată de existenţă, a
exigenţelor  utilizatorilor Şi colectivltăţilor." , iî" potri:vIl dispozjiţ;illcir
art. 2 alin. (1) din acelaşi act nomativ, „(1) Prevederi.Je prezeJ!fe!. /eg!.
se apllcă construcţiilor şi instalaţiilor afierente acestora, denumite în
continuare construcţii, ^m ettipele de proiectare, de verifiicare teJcnică
a proiectelor, execuţie şi recepţie a construcţiîlor, precum şi în etapele
de   exploatare,   expertizare   telmică   şi   intervenţii   la   construcţiile
existente   Şi   de   postutilizare   a   acestora,   indifierent   de  fiorma   de
proprietate, destimţie, categorie şi clasă de importanţă sau sursă de
finanţare, în scopul protejării vieţii oamenilor, a bunurilor acestora, a
societăţii şi a mediului înconjurător ." .

In  respectivul   act  nomativ   sunt   reglementate   obligaţiile   şi
răspunderile inv estitorilor.

2 A se vedea, în acest sens, spre exemplu, Decizia nr.  193 din 6 aprilie 2022, paragrafiil 23, Decizia nr.  189 din 2

martie 2006, sau Decizia nr. 26 din 18 ianuarie 2012.
3 A se vedea Decizia nr. 845 din 18 noiembrie 2020, paragrafiil 92.

3



Totodată,  c7e  /egG  /c7/c7,  promisiunile  de  vânzare,  de  cumpărare,
respectiv  cele  bilaterale  de vânzare-cumpărare,  sunt reglementate  de
Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicată, cu modificările
şi completările ulterioare,  astfel ^mcât, pentm respectarea principiului
unicităţii reglementării în materie, recomandăm ca soluţiile legislative
preconizate la art. 4-11 să facă obiectul unor intervenţii de modificare
sau completare, după caz, a acestui act normativ.

5.2. La titlu, ^m aplicarea dispoziţiilor art. 41  alin. (1) din Legea
nr.  24/2000,  republicată,  cu  modificările  şi  completările  ulterioare,
recomandăm corelarea cu ipotezele juridice de la art.1. potrivit căruia
Prezenta lege reglementează obligaţiile dezvoltatorilor imobiliari şi
condiţiile  de  desf ăaşurare  a  actiyităţilor  de  construire,  dezwoltare,
vânzare   Şi   închiriere   a   imobilelor   din   condominii   şi   cartiere
rezidenţiale,     în     scopul     protejării     drepturilor     Şi     intereselor
cz/mpără/orz./or", astfel încât acesta să cuprindă obiectul reglementării
exprimat sintetic.

5.3. La art. 1, este necesară revederea textului, având în vedere
'    faptul că, în actuala redactare, propunerea legislativă nu conţine norme

prin care să fie reglementate condiţiile de desfaşurare a activităţilor de
construire, dezvoltare, vânzare şi închiriere a imobilelor din condominii
şi cartiere rezidenţiale.

5.4. La art. 2 lit. a), semnalăm că definiţia expresiei „c7ezvo/fczfor
z.mobz./z.crr" este similară cu definiţia temenului „z73i/esfz./or}", respectiv
aL   eKPHesiie;i   „proprietar   al   ansamblului   rezidenţial/dezvoltator   al
cz77scrmz}/z//c/z. rezz.c7G7c,fz.czy', prevăzute de alte acte normative în domeniu,
fiind astfel încălcate dispoziţiile art. 37 alin. (1) din Legea nr. 24/2000,
republicată, cu modificările şi completările ulterioare, potrivi căruia ,j7c
limbajul  normatij  aceleaşi noţiuni  se  exprimă numai prln  aceiaşi
termeni .„ .

În acest sens, precizăm că, potrivit prevederilor art. 22 din Legea
nr.  10/1995 privind calitatea în construcţii, republicată, cu modificările
şi completările ulterioare, investitorii sunt definiţi ca fiind „persoc77?e
f izice sau juridice care f inanţează şi reali,zează investiţii sau intervenţii
la construcţiile existente" .

De   asemenea,   potrivit  prevederilor   art.   2   lit.   r)   din   Legea
nr.  196/2018 privind înfiinţarea, organizarea şi fimcţionarea asociaţiilor
de    proprietari    şi    administrarea    condominiilor,    cu    modificările
TiHheri+oa:ie,  „r)  proprietar  al  ansamblului  rezidenţial/dezyoltator  al
ansamblul,ui  rezldenţial  -  persoana  juridică  care  efiectuează  toate
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operaţiunile  imobiliare  în vederea  construirii, finalizării  şi  predării
către beneficiari a unor locuinţe, precum şi coordonarea surselor de
f inanţare necesare realizării acestor operaţiuni.," .

Ca urmare  a  celor  de  mai  sus,  recomandăm  revederea  soluţiei
legislative preconizate,  eventual prin utilizarea nomei de trimitere la
textul de lege lata.

Formulăm  prezenta  observaţie  şi  pentm  termenul  şi  expresia
„co77domz.77z.z/",  respectiv  „ccz7'fz.cr  rGzz.c7G%czJ',  definiţi  la  lit.  b)  şi  c),
care  trebuie  corelate  cu  dispoziţiile  art.  2  lit.  h)4  şi  b)5  din  Legea
nr.  196/2018 privind înfiinţarea, organizarea şi fimcţionarea asociaţiilor
de   proprietari    şi    administrarea    condominiilor,    cu    modificările
ulterioare.

5.5.  La  art.  3,  semnalăm  că  expresia  „Co73frczcf#/ dG  czsz.gz/7'cz7'e

prevăzut la art. 2 trebuie să fie valabil pe o perioadă de ntirimum 5
cz73z."  este  insuficient  de  clară,  deoarece  nu  se  înţelege  dacă  ipoteza
juridică  vizează  încheierea  valabilă  a  contractului  de  asigurare,  cu
îndeplinirea condiţiilor esenţiale pentm validitatea unui contract, astfel
cum sunt prevăzute de art.1179 din Legea nr. 287/2009 privind Codul
civil, republicată,  cu modificările şi completările ulterioare,  sau dacă
este vizată ipoteza ^m care termenul pentm care se ^mcheie contractul de
asiguare este o perioadă de minimum 5 ani. Ca umare, este necesară
revederea nomei cu privire la acest aspect.

F`eÂerior+ÎLs;"kwgrrra,Şfiârşitulperioadeidevalabilitateapoliţeide
flţsi.gzfroj`e", precizăm că, potrivit prevederilor art. 2201 alin. (2) teza 1 din

:oeăepa]eŢriî[:7/u2[îe°r:o::îeŢînpdosî:?tu[cC±îî]ăr,e,P„Ucb;îec,.3tr:'„C:oŢ.°#daî:],#„î:.edş:
asigurare se constată prin poliţa de asigurare" .

Ca umare, poliţa de asigurare are doar rol de înscris constatator
al  încheierii  contractului  de  asigurare,  în  sensul  desemnat  prin
sintagma    z.77sjrz/77€e#fz/77€    proz}czfz.o7?z.s6,     astfel    încât    este    necesară
^mLoc;uiiea st:irJ:f ;ÎLg"di  ,Sf trşitul  perioadei  de valabilitate  a  poliţei  de

asigurare"    cH   sin+a.g"ÎL   „sfiârşitul   perioadei    de   valabilitctie    a
contractului de asigurare" .

4 ,ţ;) condominiu -imobilfiormat din teren cu una sau mai mulie construcţii. în care există cel puţin 3 proprietăţi

individuale reprezentate de locuinie .şi locuinţe sau spaiii ciL altă destinaţie,  după ca=,  şi cote-părţi indivi~.e de

proprieiaie comună.," .
5  „b) ansamblu re-zidenţial - imobilul f ;orri.at din teren pe care sufli amplasate izolat, înşiruit sau cuplat locuinţe

sau locuinţe şi construcţii cu altă destinaţie, -in care există proprietăţi comune şi proprietăţi individ;ale.." .
6 Precizăm că, potrivit prevederilor ar[. 2200 alin. (1) teza 1 din Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, rei]ublicată,

cu modLîiicâr.ile şî completârîle u+terioaie, .Pentru a puteaf i dovedit, contraciul de asigurare trebuie săf ie încheiat
în scris ." .
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Totodată,     semnalăm     că    ipoteza    juridică    potrivit    căreia
Asiguratorul   va   awea,   în   această   situaţie,   o   creanţă   asupra

cJGzvo/fczfor%%   z.772oZ)z./z.cz7`"   este   insuficient   de   clară,   deoarece   din
redactarea preconizată nu  se înţelege  care  este  obiectul  dreptului  de
creanţă al asiguratorului.

5.6.  La  art.  4,  semnalăm  că trebuie  aplicate  dispoziţiile  art.  13
1it. a) din Legea nr. 24/2000, republicată, cu modificările şi completările
ulterioare,  astfel  încât  proiectul  de  act  nomativ  trebuie  corelat  cu
prevederile actelor nomative de nivel superior sau de acelaşi nivel, cu
care se află în conexiune.

În acest sens, precizăm că, potrivit prevederilor art.  7 alin.  (233)
din  Legea  nr.   50/1991   privind  autorizarea  executării  lucrărilor  de
construcţii,   republicată,   cu  modificările   Şi   completările   ulterioare,
„(2;33) După comunica[rea autorizaţiei de construire, dar înainte de
începerea lucrărilor, benef iiciarul are obligaţia, pe propria cheliulală,
să noteze ^in cartea funcio[ră a imobilului, precum Şi într-un ziar de
la].gă răspândire  iifiormaţiile  prevăzute  la  alin.  (23])  |it.  a)7  Şi b)8,
precum şi să amplaseze în şaitiier, la loc vizibil, panoul de identificare
ai"estiţiei.„.

Totodată, semnalăm că temenii „czpczrfcz77€e7?fczre" şi „/oţz.zczre" nu
sunt  definiţi  ^m  cuprinsul  prezentei  propuneri,  ceea  ce  este  contrar
stilului nomativ.

Pentm temenul „czpcz7'fcz77te#fczre", în aplicarea dispoziţiilor art. 16
alin.   (1)   din   Legea   m.   24/2000,   republicată,   cu   modificările   şi
completările ulterioare, pentm sublinierea unor conexiuni legislative,
recomandăm să se utilizeze norma de trimitere la textul c7e /Gge /czfcz care
defineşte respectivul termen,  respectiv  la  art.  26  alin.  (8)9  din Legea
cadastrului   şi   a  publicităţii  imobiliare  nr.   7/1996,  republicată,   cu
modificările şi completările ulterioare.

Pe de altă parte, precizăm că,  din redactarea preconizată, nu se
înţelege    dacă    înregistrarea    planului    de    apartamentare    pentni
condominiu   sau  cartier  rezidenţial   se   face  ^m  cartea   funciară   a
terenului, în cartea funciară colectivă pentm întreaga construcţie sau
în  cartea  funciară  individuală  întocmită pentni  fiecare proprietate

7  „ÎL) numărul autori=aţiei de construire şi data erniterii acesteia.," .
8 ,b) titlul/descrierea proiectului.,» .
9  „K&)  Operaţiunea  de  -impăi.ţire  a unei  construcţii  -  condominiu  în  mai  multe  uniiăţi  individuale  se  numeşte

apartamentare. Operaţlunea de împărţire a unei unităţi individuale în mai multe uniiăţi individuale noi se numeşte
subapariameniare. Aceste operaţiuni se f iac în baza unei documentaţii cadastrale şi a actului autentic. îniocmite
în condiţiile legii." .
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individuală.  În  acest  sens,  precizăm  că,  potrivit prevederilor  art.  26
alin. (1)  din Legea  cadastrului  şi  a publicităţii  imobiliare nr.  7/1996,
republicată,  cu  modificările  şi  completările  ulterioare,  „/J/  PG7zfrzt
i;mobilul cu const"cţie condominiu, din ca]^e unele părţi sunt comune
indivize, iar restul sunt individuale, se îitiocmeşte o carte funcia[ră a
terenulul,  o  carte funcia[ră colectiyă periru ^mtreaga construcţle  şi
câte    o    co[rte   funcia[ră   îndji,yi,dual,ă   pentru   fiecoire   proprietctie
i;ndiyiduală care poate fi reprezentaiă din apartamente sau spa[ţti cu
altă destinaţie decât cea de locuinţă; prin asimilare, poate fi deftnit
condomiriu şi un tronson cu una sau mai multe scă]^i, din cadrul clădirii
de locuit, în condiţiile în care se poale delimita proprietatea coimnă." .

5.7. La art.  5  teza 1,  este necesară corelarea soluţiei legislative
preconizate, prin care se instituie o nomă imperativă, cu textul de /ege
/czfcz  al  art.  906  alin.  (1)  din Legea nr.  287/2009 privind  Codul  civil,
republicată, cu modificările
pemisivă, potrivit căreia „

i completările ulterioare, care este o normă
L) Promisiunea de a încheia un contract

ayâmd ca obiect dreptul de proprietate asupra imobilului sci;u un alt
drept ^m legătură cu acesta se poate nota în  cartea funciară, dacă
promitentul este înscris în ca[rtea funcio[ră ca titularul dreptului care
fiace    obiectul    promisiuitii,    ic[r    cmtecontractul,    sub    sancţimea
respingerii cererti de notcLre, prevede termenul în care urmează a fi
încheiai  conti.actul.  Notarea  se  poate  efiectua  oricâmd  în termenul
stipulat în antecontract pentru exec:utarea sa, dar nu mai târz.iu de 6
luni de la expirarea lui." .

în ceea ce priveşte  s."1agm& ,Antecontractele sau promisiunile
bz./czfercz/e d€ i/â#zczre-c#mpGrcrre",  semnalăm  că,  pentru  a se. avea în
vedere şi alte situaţii posibile, astfel cum sunt prevăzute la art. 1669 din
Legea nr. 287/2009 privind Codul civil, republicată, cu modificările şi
completările ulterioare, noma ar trebui să vizeze şi ipotezele juidice
ale pr^omisiunii de cumpărare respectiv promisiunii de vânzare.

In ceea ce priveşte ipoteza juridică a obligativităţii notării „%73ez.
ipotecilegaleînfdvoareapromitentuluiaclrizitor,perirusumaaclritată
c7repf oi/cz#s c7e căfte crcGs/cz", este necesară corelarea soluţiei legislative

preconizate  cu  dispoziţiile  art.  2386  pct.  2  din  Legea  nr.  287/2009
privind   Codul   civil,   republicată,   cu   modificările   şi   completările
u]teriozLre,  potrLv±t  căruîa  ,În  afiara  altor  cazuri  prevăzute  de  lege,
beneficiază  de  ipotecă legală:  (...)  2.  promtieitiul  achizilor  penftu
neexecutarea promisiunii de a coitiracta având ca obiect un imobîl



înscrls   în   cartea  funciară,   asupra   imobilului   respectiv,   pentru
restltulrea sumelor plătite în contul acestuia.," .

5.8. La art. 6 alin. (1), referitor la ipotezajuidică potrivit căreia,
după încheierea unui antecontract sau a unei promisiuni bilaterale de
vânzare-cumpărare  în  formă  autentică,  acestea se înscriu  în  cariea
funciară, semnalăm că, în redactarea preconizată, nu se înţelege la care
fel de înscriere se face referire.

În acest  sens, precizăm  că, potrivit prevederilor 881  din Legea
nr. 287/2009   privind   Codul   civil,   republicată,   cu   modificările   şi
completările   ulterioare,   înscrierile   sunt   de   3   feluri:   intabularea,
înscrierea provizorie şi notarea. Intabularea şi înscrierea provizorie
au ca obiect drepturile tabulare, iar notarea se referă la înscrierea
altor  drepturi,  acte,  fapte  sau  raporturi  juridice  ^m  legătuă  cu
imobilele cuprinse în cartea fimciară.

Totodată, din actuala redactare, nu se înţelege dacă înscrierea se
face  în  cartea  fimciară  a  terenului  sau  în  cea  a  imobilului  dintr-un
condominiu sau dintr-un cartier rezidenţial.

Pe  de  altă parte,  semnalăm că soluţia legislativă potrivit  căreia
„este  înterzisă  încheierea  oricăror   alte  promisiuni   de  vânzare-
cumpărare, antecontracte sau contracte cu privire la acelaşi îmobi:l
dintr-un   condominiu   cartier   rezidenţial,   până   la   rezilierea   sau
desfiinţarea valabilă a antecontractului sau promisiunii iniţiale"  este
susceptibilă a limita exerciţiul dreptului de proprietate, încălcând astfel
dispoziţiile art. 44 alin. (1) din Constituţia României, republicată.

Semnalăm  că  limitarea  exerciţiului  dreptului  de  proprietate  se
poate   face   doar  în   condiţiile   stabilite   de   art.   53   din   Constituţia
României,  respectiv  prin  lege  şi  numai  dacă  se  impune,  după  caz,
pentru: apărarea securităţii naţionale, a ordinii, a sănătăţii ori a moralei
publice, a drepturilor şi a libertăţilor cetăţenilor; desfăşuarea instmcţiei
penale;  prevenirea  consecinţelor  unei  calamităţi  naturale,  ale  unui
dezastm ori ale unui sinistru deosebit de grav.

5.9. La art. 7, pentru unitate terminologică cu art. 2, recomandăm
înlocuirea  sintagmei  „c7re  f7?c%ez.cz/ă  o  czsz.gzJrczre"  cu  sintagma  „crre
încl.eiat un contract de asigurare" .

5.10. La art. 8,  semnalăm că, prin gradul mare de generalitate,
st"hîwg"ehe  „cont bancar  cu destinaţie speciala"  sti „poate f i utilizat
exclusiv pentru acoperirea costurilor de construcţie de construcţie şi
c7eziJo/fczre"  sunt insuficient de  clare,  fiind contrare  stilului nomativ,



astfel  încât  este  necesară  refomularea  acestora,  în  concordanţă  cu
intenţia de legiferare.

5.11.  Pentru  o  mai  bună  sistematizare  a propunerii  legislative,
recomandăm comasarea art.10 şi 11 într-un singur articol, având două
alineate,  având în vedere  faptul  că ipotezele ].uridice  ale  celor  două
articole  decurg,  în  mod  organic,   din  aceeaşi  dispoziţie  normativă
primară, respectiv cea a răspunderii administratorului contului.

Ca    urmare    a    însuşirii    prezentei    recomandări,    articolele
subsecvente se renumerotează.

Totodată,  pentm unitate terminologică,  este necesară revederea
sin+ÎLg"ehoi     ,Administratorul     contului     este     responsabip'
Administratorul  contului  răspunde"  de  laL  iictuELlele  art.  10  ş±
umând  să  se   opteze  pentm  aceeaşi  redactare.   Pe   de   altă  parte,
semnalăm     că,     prin    gradul     mare     de     generalitate,     sintagma
4c77%z.7?z.sfrczfo7"J  co77f%/z/z."   este  insuficient  de  clară,   fiind  necesară

revederea acesteia.
5.12. La actualul art. 12, semnalăm că, din actuala redactare, nu

rezultă faptul că soluţia legislativă dispune numai pentni viitor,  fiind
astfel susceptibilă a afecta principiul neretroactivităţii legii, prevăzut de
art. 15 alin. (2) teza întâi din Constituţie, potrivit căreia ,J,egecz cJz.spz6#e
numai pelti" viitor [ ...]" .

Totodată,  sunt  ^mcălcate  dispoziţiile  art.  6  alin.  (2)  din  Legea
nr. 287/2009   privind   Codul   civil,   republicată,   cu   modificările   şi
completările ulterioare, potrivit cărora:

„(2:) Actele şi f ;aptele juridice încheiaţe ori,  după caz,  săvârştie
sci;u produse înctinte de intrarea în vigoare a legii noi m pot genera
alte efiecte juridice decât cele prevăzuie de legea în vigoare la do[ia
încheierii sau, după caz, a săvârşîrii ori produceril lor." .

5.13.  La  actualul  art.  14,  semnalăm  că,  prin  gradul  mare  de
geru€rari.i+Îi*e,    c3xpiestra    „procedurile    specif ice    peitiru    încheierea
contractelor de asigurare pentru dezvoltatori, deschiderea conturilor
bancare cu destinaţie specială Şl obligaţiile admiiristratorilor acestor
co77fz/7.z."  este  improprie  stilului nomativ,  fiind necesară reformularea
acesteia, astfel încât să fie prevăzute în mod expres criterii şi elemente
suficient de precise ca, prin act emis în aplicarea şi executarea prezentei
legi, să fie adoptate nomele metodologice.

5.14.  Menţionăm  că,  potrivit prevederilor  art.
Legea   m.   24/2000,   republicată,   cu  .modificările

alin.  (1)  din
completările

uk+f3rioîiie, „(L)  Soluţiile legislative  preconizste prin proiectul  de  act
9



normati;v trebuie să acopere întreaga problematică a relaţtilor sociale
ce  repreTintă  obiectul  de  reglementare  pentru  a  se  evita  lacunele
legislattwe.„.

În acest sens, pe de o parte, pentm a se asigura eficienţă soluţiilor
legislative preconizate,  recomandăm  să fie  prevăzute în mod  expres
sancţiuni în ipoteza în care acestea nu sunt respectate.

Semnalăm că, la art. 7, se propune ca avansul solicitat să nu poată
depăşi 15%, rară` a fi reglementată şi o sancţiune în care respectiva cotă
procentuală  este  depăşită  şi  dezvoltatorul  imobiliar nu  are  încheiată
asigurare.

Totodată, la art. 9, se preconizează interzicerea utilizării sumelor
achitate  de  către  cumpărător  ca  avans  în  cadrul  antecontractului  sau
promisiunii de vânzare-cumpărare ^m alte scopuri decât cele prevăzute
în proiectul de construcţie, rară ca în conţinutul propunerii legislative
Săf]e5P.r[e5V.ăEtăa;îî::tiîeŢîd::;o=ţ:î:::Spii:tz:adaî:es±:îg::[îi:ţîi.4/2ooo,

republicată, cu modificările şi completările ulterioare, recomandăm ca
proiectul de act nomativ să cuprindă soluţii legislative pentru situaţii
tranzitorii,  în  cazul  în  care  prin  noua  reglementare  sunt  afectate
raporturi sau situaţii juridice născute sub vechea reglementare, dar care
nu şi-au produs în întregime efectele până la data intrării în vigoare a
noii reglementări.
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